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alla vitalità di molte aree urbane dove 
il mantenimento o l’inserimento del 
servizio commerciale garantisce li-
velli di complessità e articolazione di 
importanti brani della città, mentre il 
degrado degli addensamenti commer-
ciali locali può innescare o aggravare il 
decadimento di intere aree urbanizza-
te. Distrettualità, riuso, centralità, in-
tegrazione rappresentano quattro po-
tenziali parole chiave per descrivere e 
interpretare gli scenari determinati dal 
forte mutamento in atto nel rapporto 
tra commercio e città.
I servizi commerciali mantengono e 
amplificano una funzione socialmen-
te aggregante: non sono città pubbli-
ca in senso stretto, ma rappresentano 
luoghi dove si svolgono una plurali-
tà di attività di “vita in pubblico” e, 
con forme molto diverse, continuano 
a connotare spazi potenzialmente e 
variamente “centrali” nei sistemi in-
sediativi locali. 
L’approfondimento di alcune dinami-
che recenti ha permesso di osservare 
da vicino il decisivo contributo del-
la funzione integrata del commercio 
commercio e 
vitalità
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Commercio e città: temi e scenari evolutivi
Le attuali tendenze e dinamiche in atto 
a scala europea e italiana nell’ambito 
dell’aggregazione spaziale delle attività 
economiche urbane sono focalizzate su 
alcuni elementi qualitativi:
- un’inedita stagione di politiche attive 
di rilancio dell’attrattività urbana;
- la valorizzazione dei servizi di prossimi-
tà come nuovi tasselli della città pubblica;
- una nuova relazione virtuosa tra ser-
vizi commerciali e industrie creative e 
culturali come opportunità di trasfor-
mazione, riconversione qualitativa e 
riqualificazione urbanistica del tessuto 
consolidato e storico;
- una rinnovata riflessione progettuale sul 
disegno delle nuove centralità urbane.
In questo quadro di sfondo, l’agenda 
pubblica e privata è orientata da diversi 
anni prevalentemente su quattro temi 
progettuali e parole chiave capaci di co-
struire qualità e nuova urbanità:
- distrettualità fondata sul ruolo dei di-
stretti urbani dell’attrattività, quali stru-
menti di governance, intesi come campi 
attivi di sperimentazione di politiche 
plurisettoriali di valorizzazione integra-
ta del territorio, spesso declinati come 
sistemi locali di creatività (Santagata, 
2015);
- riuso a partire la necessità di sviluppare 
opportune capacità di percepire, cono-
scere e mobilitare il patrimonio esistente 
in processi di rigenerazione, sia in ter-
mini di gestione unitaria e coordinata, 
sia in una prospettiva di rafforzamento 
competitivo della città e di creazione di 
valore (Campagnoli, 2014);
- centralità intese come generatori di ur-
banità e di tempo collettivo attraverso 
ibridazione spaziale e complementarietà 
tra servizi di prossimità e attività legate 
alla cultura, alla formazione, alla creati-
vità. Nel dettaglio, luoghi che facilitano 
le relazioni fra cittadini, operatori eco-
nomici locali e soggetti di promozione 
culturale e si configurano spesso come 
concreti community center (Kärrholm, 
2012);
- integrazione come interazione conti-
nua tra strumenti di governo del territo-
rio, la dimensione dinamica dei processi 
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reali di trasformazione urbana e le mol-
teplici politiche di settore in un gioco 
circolare di apprendimento e di concreta 
sinergia tra interesse pubblico e privato 
(Bruzzese, Tamini, 2014).
Questo tema solleva la necessità di ri-
badire il ruolo dei distretti urbani, quali 
strumenti di concreta governance e di 
gestione coordinata degli addensamenti 
locali di offerta integrata, intendendoli 
non come contenitori inerti ma, al con-
trario, lavorando per farli diventare cam-
pi attivi di sperimentazione di politiche 
plurisettoriali.
In un contesto caratterizzato dalla pro-
gressiva debolezza dei consumi e dalla ri-
dotta disponibilità di risorse pubbliche 
e private, dalla scarsa integrazione tra le 
politiche attive dei servizi commerciali e 
gli strumenti di governo del territorio e 
dall’assenza di azioni e politiche di co-
operazione inter-distrettuale, il distretto 
dei servizi commerciali connessi all’at-
trattività urbana ha dimostrato di rap-
presentare, in numerosi casi nazionali e 
internazionali, un efficace strumento di 
politica attiva. 
Le principali potenzialità di una politi-
ca distrettuale sono, infatti, focalizzate 
su due aspetti principali. In primo luo-
go, sul potenziamento della vocazione 
integrata (commerciale, artigianale, 
culturale, turistica, dei servizi urbani e 
territoriali) dell’area oggetto di inter-
vento e sull’opportunità di configurare 
il distretto come strumento operativo di 
governance locale per sostenere nuove 
politiche per l’attrattività urbana. 
In secondo luogo, sulla possibilità di 
allargamento del profilo dei partner di 
distretto che possono consolidare l’e-
sperienza e l’evoluzione delle azioni 
distrettuali fornendo un valore aggiun-
to, sul ruolo del distretto urbano come 
soggetto di regolazione (es. accessibilità 
pubblica e privata, pedonalizzazioni e 
Distrettualità}}il distretto dei servizi commer-
ciali connessi 
all’attrattivi-
tà urbana ha 
dimostrato di 
rappresentare, 






Comune di Bergamo: Distretto Urbano del Commercio e mercato immobiliare (Fonte: elaborazione cartografica di 
URBCOM Lab da Agenzia delle Entrate, Osservatorio Mercato Immobiliare OMI, 2015
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aree ZTL, monitoraggio dei flussi, sicu-
rezza, orari di apertura e chiusura degli 
esercizi, …), sulla figura professionale 
del Manager di distretto come risultato 
qualitativo di esperienze e di percorsi di 
formazione di carattere integrato.
In questo quadro di azione, l’arena pub-
blica è caratterizzata dal ruolo propo-
sitivo delle Regioni nell’ambito della 
promozione economica e territoriale dei 
temi dell’attrattività urbana e di area va-
sta e dalla dimensione comunale di decli-
nazione delle politiche attive (nell’intera-
zione tra commercio, attività produttive, 
turismo, marketing territoriale, urbanisti-
ca, mobilità, cultura), in partnership con 
le associazioni di categoria (commercio al 
dettaglio, somministrazione, artigianato 
alimentare e non alimentare, artigianato 
di servizio), la media e grande distribu-
zione organizzata, le fondazioni private, i 
consorzi di proprietari immobiliari, i ma-
nager di distretto urbano.
Lo scenario evolutivo della distrettualità 
urbana è connesso alla caratterizzazione 
che avranno nel prossimo futuro le po-
litiche attive orientate a un approccio 
sinergico o conflittuale tra una dimen-
sione collaborativa o competitiva tra 
distretti, al meccanismo di diffusione 
pubblica dei risultati qualitativi che han-
no guidato le azioni dei distretti e alla 
capacità di rendere virtuoso il circuito 
innescato dai distretti. 
Altri temi di indirizzo futuro sono esem-
plificabili, ad esempio, nella questione 
aperta di quanto e con quali modalità 
la funzione “sociale” potrà incrociare le 
politiche dei distretti, soprattutto nelle 
aree urbane più problematiche e criti-
che caratterizzate da minore attrattività 
(periferie urbane, ambiti di confine am-
ministrativo, contesti territoriali a bassa 
densità), con quali strumenti realizzare 
una maggiore integrazione tra le politi-
che del commercio e quelle della piani-
ficazione urbana e territoriale, anche per 
assegnare al distretto del commercio una 
valenza di “prodotto di investimento” 
per nuovi operatori economici. 




è connesso alla 
caratterizzazione 
che avranno nel 
prossimo futuro 
le politiche attive 




Rispetto ai temi della dismissione e del 
riuso, emerge la necessità di sviluppare 
opportune capacità di percepire, cono-
scere e mobilitare il patrimonio esistente 
in processi di rilancio e di rigenerazione 
urbana, sia in termini di regia unitaria, 
sia in una prospettiva di rafforzamento 
competitivo della città. 
In numerosi e differenti contesti urbani 
si osserva un progressivo fenomeno di 
dismissione di una pluralità di esercizi di 
vicinato e di somministrazione, di medie 
e grandi strutture di vendita determina-
to dalla progressiva riduzione delle capa-
cità d’acquisto del bacino d’utenza, da 
condizioni di saturazione dell’offerta e 
dalla forte competizione territoriale tra 
i formati distributivi che ha accelerato 
l’obsolescenza delle superfici commer-
ciali meno recenti e già scarsamente at-
trattive. 
In questa fase attuale di forte criticità 
economica, una pluralità di ambiti ur-
bani e centrali è sempre più caratteriz-
zata da un sottovalutato fenomeno di 
progressiva dismissione dei piani terra 
generato, in primo luogo, dalla mancata 
distrettualizzazione dell’offerta e dalle 
dinamiche poco flessibili del mercato 
urbano delle locazioni. A questi aspetti 
Centro urbano e dismissione 
commerciale
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problematici hanno contribuito il po-
sizionamento “periferico” rispetto alle 
geografie primarie e secondarie di of-
ferta urbana dei servizi commerciali e 
di somministrazione e recenti processi 
di delocalizzazione di importanti servi-
zi di interesse generale in ambito stori-
co centrale (come - ad esempio - quelli 
bancari connessi al terziario direziona-
le). La debolezza del presidio di insegna 
e l’abbassamento del valore attrattivo e 
immobiliare delle superfici commerciali 
non attive hanno, inoltre, determinato 
rilevanti effetti economici di contorno 
(es. il progressivo blocco del mercato 
delle locazioni commerciali con incre-
mento dei tempi di assorbimento e for-
te calo dei valori) difficilmente gestibili 
senza una strategia unitaria e coordinata.
In questo senso, la mappatura delle op-
portunità localizzative urbane centrali 
generate dalla geografia delle attività 
economiche non attive e dismesse, la 
possibilità di nuove aggregazioni spazia-
li tra piccole superfici dismesse contigue, 
l’uso delle premialità alla localizzazione 
centrale delle medie strutture di vendita 
presenti in alcuni strumenti urbanistici 
comunali, la nascita di nuovi format ur-
bani integrati di offerta, l’attivazione di 
}}
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In questa fase 
attuale di forte 
criticità economi-
ca, una pluralità 
di ambiti urbani e 
centrali è sempre 
più caratterizzata 
da un sottovalu-
tato fenomeno di 
progressiva di-
smissione dei piani 
terra.
“
procedure regionali agevolate per le im-
prese commerciali in crisi, l’esistenza di 
una più elevata capacità di tenuta e re-
sistenza dei sistemi commerciali urbani 
maggiormente integrati ed addensati 
rispetto a quelli dispersi, più vulnerabi-
li alle cessazioni, possono rappresentare 
concrete opportunità progettuali su cui 
focalizzare una politica di intervento 
integrata. 
In questo quadro problematico, l’arena 
pubblica è articolata in ruoli e obiettivi 
diversi espressi, in primo luogo, dalle 
imprese commerciali in crisi, dal sistema 
polverizzato della proprietà immobiliare 
e degli investitori istituzionali, dai Co-
muni e dalla Regione, dalle associazioni 
di categoria, dalle società di sviluppo e 
promozione urbana, dalle imprese com-
merciali con presidio e brand urbano, 
fino al sistema camerale potenzialmente 
protagonista di un processo di valorizza-
Comune di Sittard (NL), Set foot in Sittard. Concorso di progettazione per il contrasto alla dismissione commerciale e la 
ricucitura dei frammenti del centro storico della città, settembre/dicembre 2015 (Fonte: http://phidias-cooking.pro/set-
foot-in-sittard-old/, 3rd Prize: SGSASSOCIATI “Slow City”)
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zione integrata delle proprie proprietà 
e da un progressivo potenziamento del 
ruolo del settore immobiliare nel moni-
toraggio del fenomeno. 
Gli scenari evolutivi del fenomeno sono 
prevalentemente caratterizzati dall’atti-
vazione di progetti urbani di Demalling 
focalizzati su interventi di riuso, integra-
zione, redevelopment, sostituzione dei 
contenitori e delle superfici oggetto di 
dismissione e di cessazione di attività, da 
una progettualità orientata al rilancio e 
al riposizionamento delle gallerie stori-
che urbane, alla generazione di effetti di 
competizione urbana tra ambiti di offer-
ta di prossimità, alla configurazione di 
nuovi Distretti urbani del commercio, 
dei servizi e del turismo veicolati dall’at-
tivazione di una struttura pubblica/pri-
vata di gestione unitaria e coordinata 
delle dismissioni commerciali di grande, 
medio e piccolo formato.







progetti urbani di 
Demalling.
“
Partendo da una riflessione condivisa 
che il progetto della città pubblica sia in 
molti casi rimasto incompiuto proprio 
nel disegno di spazi e attrezzature collet-
tive, i recenti processi progettuali e inse-
diativi osservati sui territori dimostrano 
come l’inserimento di nuovi elementi 
attrattori di flusso di utenza nella debole 
geografia dell’offerta locale abbia rige-
nerato il profilo competitivo del tessuto 
urbano centrale e consolidato. In questo 
senso, l’attuale contesto progettuale ed 
evolutivo dei nuovi format dei servizi 
commerciali è orientato al disegno di 
luoghi di carattere integrato e multifun-
zionale rigeneratori di importanti flussi 
di poli-utenze urbane. In alcuni proget-
ti recenti1 si rileva la configurazione di 
nuove centralità urbane che ridisegnano 
la vocazione qualitativa di spazio pub-
blico (in un’ottica place making e pla-
ce management) e contribuiscono alla 
gravitazione attrattiva dell’assetto locale 
con finalità sia di rigenerazione urbani-
stica, insediativa e spaziale, sia di riposi-
zionamento concorrenziale e di presidio 
urbano di insegna.
I servizi commerciali come 
centralità urbane
Ibridazione di formati 
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Mentre avanzano strutturali trasforma-
zioni del settore terziario dal punto di 
vista della dinamica imprenditoriale, del 
mercato del lavoro, della professionalità 
e dei servizi sociali e alla persona, si os-
servano sul territorio nuove autonomie 
funzionali focalizzate sull’offerta di ser-
vizi e di beni di consumo e caratterizzate 
da processi di innovazione sociale con-
nessi alla straordinaria valenza colletti-
va e popolare dei contenitori attrattivi. 
I servizi commerciali mantengono e 
amplificano una funzione socialmente 
aggregante: non sono città pubblica in 
senso stretto, ma rappresentano luoghi 
dove si svolgono una pluralità di attività 
di “vita in pubblico” e, con forme molto 
diverse, continuano a connotare spazi 
potenzialmente e variamente “centrali” 
nei sistemi insediativi, che si tratti an-
che dei grandi contenitori extraurbani, 
spesso nuove e uniche polarità della città 
diffusa.
L’approfondimento di alcuni recenti 
progetti di centralità urbane ha per-
messo di osservare da vicino il decisivo 
contributo della funzione integrata del 
}}
1 Ad esempio, il Market Hall di Rotterdam, il mercato coperto di Santa Caterina a Barcellona, le super-
fici alimentari di Mpreis in Austria, l’aggregato commerciale urbano del Progetto Portello a Milano, 
il department store Selfridges di Birmingham, i centri enogastronomici urbani a insegna Eataly, l’Am-
sterdam Arena.









commercio alla vitalità di molte aree 
urbane dove il mantenimento o l’inse-
rimento del servizio commerciale garan-
tisce livelli di complessità, articolazione 
e vitalità di importanti brani della città, 
mentre il degrado degli addensamenti 
commerciali locali può innescare o ag-
gravare il decadimento di intere aree ur-
banizzate. 
L’esplorazione di alcuni fattori chiave e 
delle condizioni di contesto che hanno 
orientato i progetti delle nuove centra-
lità urbane (spesso relazionate stretta-
mente con il bacino di prossimità resi-
denziale), ha fatto infine emergere una 
forte complementarietà tra i seguenti 
elementi compositivi e insediativi:
- integrazione spaziale e mix urbano;
- qualità urbanistica e architettonica;
- rigenerazione e sostituzione insediativa;
- rilevanza pubblica dei servizi commer-
ciali urbani;
- regia e gestione unitaria degli aggregati 
commerciali (distrettualità).
L’integrazione delle 
politiche dei servizi 
commerciali negli 
strumenti di governo del 
territorio
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Infine, relativamente ai temi dell’in-
tegrazione, è fondamentale rendere 
gli strumenti di governo del territorio 
(Piani urbanistici comunali, Regola-
menti edilizi, pianificazione di settore) 
aperti a modifiche intelligenti e ricet-
tivi rispetto alla dimensione dinamica 
dei processi reali favorendo l’interazio-
ne continua tra strumenti e processi in 
un gioco circolare di apprendimento. 
Una delle principali criticità emerse 
nella rilettura critica di numerosi Piani 
urbanistici comunali vigenti è rappre-
sentata dall’interpretazione restrittiva 
del concetto di produttivo e della con-
seguente disciplina dei cambi di desti-
}}
Ibridazione di formati d’offerta ed usi residenziali: Mark-
thal, Rotterdam, 2014
(Fonte: http://www.mvrdv.nl)
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Una delle principa-




del concetto di 
produttivo e della 
conseguente disci-
plina dei cambi di 
destinazione d’uso.
“
nazione d’uso, in conseguenza della 
mancata sinergia tra l’impianto libera-
lizzatore della riforma del commercio 
del marzo 1998 (calibrato sostanzial-
mente sull’indifferenza funzionale) ed 
i vincoli imposti ai cambi d’uso dal pro-
duttivo alle altre funzioni urbane, che 
determina potenziali barriere all’in-
gresso ad alcune dinamiche trasforma-
tive della città.
L’arena pubblica è definita dal ruolo at-
tivo e progettuale dei settori urbanistici 
comunali (articolata nei suoi moltepli-
ci ambiti di competenza), dalla signifi-
cativa presenza di contributi di natura 
tecnico-operativi espressi dalle diffe-
renti associazioni imprenditoriali, dalle 
associazioni di categoria, dalle cabine 
di regia dei Distretti Urbani del Com-
mercio e dalle Camere di Commercio 
(es. nella promozione di percorsi di for-
mazione tecnica agli operatori econo-
mici di concerto con i Comuni).
A partire da questi temi, in conclusio-
ne, ci sembra opportuno dunque riapri-
re il discorso intorno al ruolo che i ser-
vizi commerciali possono svolgere - in 
forma integrata e complementare - per 
costruire urbanità e qualità urbana con 
un’attenzione aperta a molteplici solle-
citazioni. 
Ciò significa, sia per chi fa ricerca sia 
per chi governa queste attività, andare 
oltre tradizionali approcci settoriali; 
mettere in campo modi di guarda-
re e analizzare queste attività capaci 
di attingere a diverse forme di inda-
gine collocandole, di conseguenza, 
entro quadri più generali di trasforma-
zione urbana ed economica; riconosce-
re le molteplici opportunità presenti 
sul territorio e suggerire o costruire 
nessi più stringenti tra differenti di-
mensioni interpretative e progettuali 
orientate a una maggiore attenzione 
alla dimensione spaziale, insediativa e 
territoriale.
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